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摘要 
 
近十年来随着我国住房市场的快速发展，我国居民住房条件得到很大改善，住
房供求矛盾得到明显缓解。在此背景下，以 2013 年为时间标志，我国城市住房市场
发展出现了分化的新趋势和新特征，当我国一线和二线重点城市的住房市场仍然存
在结构与区域性矛盾时，其他二线和三四线城市的住房供应已经超出了经济社会发
展的需要，这两种情况都给城市经济和社会稳定带来不同程度的风险，城市住房市
场的分类调控、分类实施势在必行。 
本研究在文献回顾的基础上，首先,根据中国地价监测系统、统计年鉴等提供的
房地产数据，对 2013-2014 年我国 70 个大中城市近年住房市场量价变化进行分析，
发现了城市住房市场分化具有城市等级、区域集聚特征，接着,利用土地市场理论和
城市经济理论选取相关指标分析住房市场分化调整的影响因素，认为城市土地供应
差异是住房市场分化调整的基本因素之一，随后，在我国住房用地供应政策回顾的
基础上分析住房用地调控政策的演变特征和趋势，并结合当前住房市场分化调整特
征，提出住房用地供应分类调控政策框架，框架包含了政策目标分析、主客体分析、
工具选择和实施保障机制等，最后，在本文研究结论的基础上，就如何完善土地供
应分类调控机制进行讨论。 
  关键词：住房市场；分化调整；土地供应；调控框架 
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Abstract 
 
Housing market had experienced a rapid development in the past decade in our 
country，which has greatly met the housing demand for the citizens. However, there still 
be a conflict of housing supply and demand. The urban housing prices has come into 
some new trends and new features since 2013, and it came from a continuous growing to 
an exceed of callback both in the supply and demand. That is, housing market turns into 
different ways for first-tier cities，second-tier cities and the rest. On one hand, housing 
supplies in the first-tier cities and some of developed second-tier cities are problematic, 
structurally and regionally. One the other hand, those in the others has far exceeded the 
demand for the social development. Apparently, these two situation risks the growth of 
cities and society stability, as a result, classification regulation should be taken into 
consideration. 
This research is based on literature reviews. First of all, data from 2013 to 2014 in the 
real estate market, which obtained from China’s land price monitoring system and 
Statistical Yearbook, is used to analyze the change, in terms of quantity and price, in the 
urban housing market. It shows that the housing market differentiation has a feature of 
administrative hierarchy and regional concentration. By using the land market theory and 
city economy theory, some indicators are selected to analyze the factors that may affect 
housing market differentiation, which finally coming out that the housing land supply is 
the fundamental one. Secondly, based on reviews of the housing land policies, this 
research explores the characteristics and also the trend of the past relative policies. 
Furthermore, it designs the classification regulation framework from the perspective of 
land supply, which includes regulation target, the subject and object, policy tools select 
and other assisted mechanism. Finally, this research forwards recommendations to 
strengthen the effect of regulation framework, which mainly including population policy, 
land system reform etc.  
Key words:housingmarket;differentiationfeatures;land supply; regulatory framework 
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第一章 绪论 
一、研究背景和意义 
住房市场分化调整下的分类调控研究是当下社会的重要议题。首先，房地产已
经成为我国支柱型产业，住房市场作为其中最庞大的房地产类型不仅关系本身资源
的有效配置问题，更关系国民生活质量乃至国家社会与经济的稳定运行。因为地区
环境、地理、经济和人口等因素差别，我国住房市场发展存在严重的区域间差异，
部分地区存在住房投资规模过大、住房库存过多的现象，而部分地区却因为住房需
求旺盛，导致住房价格上涨过快、供应结构失衡的问题，对此，我国城市住房市场
发展差异研究显得尤其必要。其次，随着人民币贬值预期加剧、全国经济下行压力
加大，城市之间的产业经济、人口规模、消费能力等出现了更大的分歧，这种宏观
背景也随之开始反应到住房市场领域中。2013 年我国住房市场在疯狂上涨中隐现调
整迹象，2014 年开始，三四线城市由全面上涨转为普遍下跌，而以北京、上海、厦
门等为代表一、二线城市已率先复苏，房价持续上涨，我国住房市场开始呈现两极
分化格局。最后，我国领导层高度重视住房市场调控成效。2013 年十八届三中全会，
中央政府明确提出要进一步发挥市场机制在住房市场调控中的作用，2015 年李克强
进一步在政府工作报告中指出，要“弱化调控干预，坚持‘分类指导，因地制宜’
的原则”，以促进房地产平稳健康发展。 
住房市场分类调控研究是丰富我国住房调控手段的重要研究成果。2016 年开春
以来，我国北京、上海等一线城市地出现购房潮，而其他城市的住房价格仍旧萎靡
不振，可见住房调控的问题和矛盾依然没有在理论和实践上寻找到答案，现任住房
和城乡建设部部长认为，稳定一线和部分二线城市房价是当下住房调控的重要任务,
然而，国内关于住房分类调控的研究还不够系统，虽然定性和定量的文章不少，但
主要关注货币和财政政策的运用且多采用宏观数据研究，缺少对具体分化程度的定
量分析导致政府决策缺乏有效的科学依据。 
在此背景下，本文立足于住房用地供应角度、以 70 个大中城市为研究对象展开
对住房分类调控的研究。首先，对 2013-2014 年我国 70 个大中城市住房市场量价变
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化进行分析，得到住房市场分化现状特征，接着利用土地市场理论、城市经济理论
选取城市指标进行分析，得到住房分化调整的影响因素，随后系统回顾了我国住房
用地供应政策并分析其演变特征和未来趋势，在此基础上展开住房用地供应分类调
控框架的设计，最后在研究结论的基础上就完善土地供应分类调控框架进行讨论。 
二、文献综述 
（一）国外相关研究文献综述 
由于住房市场的产业庞大、产品周期长，其价格波动调整受多种因素的影响。
从国外研究文献来看，对住房市场区域发展差异的研究主要集中在两个角度的，分
别是：供给和需求。 
1.需求因素。住房市场区域性差异分析一直是国外学术界研究的焦点问题，在
需求层面，国外研究主要考察区位、人口、成本、居民收入等因素。在区位方面，
Downs、Zhen Qiaog Luo 等通过对城市房价影响因素的对比研究认为，不同区域城
市住房价格的扩散效应也不同①，经济规模越大、行政等级越高，其住房价格扩散作
用就越大②。在人口方面，Mankiw 等说明了婴儿潮对美国房地产市场繁荣的推动，
其人口学方法被视为用社会学研究住房问题的开端③，之后的 David Miles、Chandler 
Daniel 等，分析了人口密度④、劳动力市场⑤对住房市场的影响，都得出高密度人口
会推动住房市场繁荣的结论。在成本和收入方面，I-Chun Tsai 认为租赁价格指数
（RPI）、建筑成本指数（CCI）和住房价格指数（HPI）都是住房用地供应的影响因
素，其中住房价格指数的影响程度最大⑥，在此基础上，Guglielmo 和 Luis 利用美
国 1991-2010 年的统计数据证实住房价格指数（HPI）和人均可支配收入（DPI）的
                                                             
①Zhen QiaogLuo,DavidPicken.Housing price diffusion pattern of Australia’s state capital cities[J].International Journey 
of Strategic Property Management,2007(11):227-242. 
②Downs A. Real Estate and Long-Wave Cycles National Real Estate Investor[J]. 1993(06):110-140. 
③Mankiw G Weild.The baby boom,the baby bust and the housing market[J].Regional Science and Urban 
Economics,1989(12):235- 258. 
④Miles David.Population Density, House Prices and Mortgage Design[J].Scottish Journal of Political 
Economy,2012,10(59):444-466. 
⑤Chandler, Daniel; Disney, Richard .The Housing Market in the United Kingdom: Effects of House Price Volatility on 
Households[J]. Fiscal Studies,2014,9(35):371-394. 
⑥Tsai, I-Chun.Housing Supply, Demand and Price: Construction Cost, Rental Price and House Price Indices[J].Asian 
Economic Journal,2012,12(26): 381-396. 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 绪论 
3 
 
关系，认为居民收入是除财政金融外引发住房市场泡沫的重要因素①，与此同
时,CDSKerala 等人通过对印度城市的研究认为，住房需求调控同时也和国家经济宏
观因素紧密相连，要和财政、货币等政策工具组合实施②。 
2.供给因素。近年也有大量学者开始关注供给因素对住房市场区域发展差异的
影响，其中，特别关注土地利用管制对其的解释作用。我国土地供应制度早期借鉴
于香港地区，因此它的实证研究对我国更具参考意义。部分香港学者认为住房用地
供应影响住房价格调整，如 RuijuePeng 利用存量-流量模型研究住房用地供应对住
房价格和房屋供应量的影响③，认为房价心理预期差异和政府控制土地供应量相关，
Dieci 建立了住房市场预测模型进一步证明了住房市场环境与价格预期对各地房价
的影响④。另外，IhlanfeldtKeith 通过对美国住房用地供应弹性和住房价格弹性的
研究发现，住房用地供应弹性的变化能很好解释住房价格的变化，城市能通过住房
用地影响并控制住房价格⑤，ArthurGrimes 等人专门对住房供给弹性、住房价格和
土地成本三者关系进行研究，认为住房供给弹性能协调住房市场供需问题，供给减
少会导致土地价格上涨从而使得住房预期价格上涨⑥。与此同时，也有学者持不同的
观点，如 Eddie Chi-man Hui，他认为土地供应量对住房价格有影响但存在时滞效
应⑦，对住房价格的影响不明显。 
（二）国内相关研究文献综述 
1.我国住房市场分化调整的特征研究  
第一，区域分化特征。学者们通过构建评价指标体系从宏观经济层面对住房市场
进行聚类分析。丰雷等选取了 9 项指标，将我国房地产地区分为快速发展区、较快
                                                             
①Caporale, Guglielmo Maria; Gil-Alana, Luis A.U.S. Disposable Personal Income and a Housing Price Index: A 
Fractional Integration Analysis [J]. Journal of Housing Research,2015, 24(01):73-85. 
②CDS, Kerala,NIT, Rourkela. Factors Determining Regional Housing Prices: Evidence from Major Cities in 
India[J].Journal of Property Research,2015,06(32):123-146. 
③Ruijue Peng and William C. Wheaton.Effects of Restrictive Land Supply on Housing in Hong Kong: An Econometric 
Analysis[J].Journal of Housing Research,1994(05):264-278. 
④Dieci, Roberto,Westerhoff, Frank. A Simple Model of a Speculative Housing Market[J]. Journal of Evolutionary 
Economics, 2012,04(22):303-329. 
⑤Ihlanfeldt, Keith Mayock, Tom.Housing Bubbles and Busts: The Role of Supply Elasticity[J]. Land Economics, 
2014,02(90): 79-99. 
⑥ Arthur Grimes and Andrew Aitken.Housing Supply, Land Costs and PriceAdjustment [J].American Real Estate and 
Urban Economics Association,2010(02):325-353. 
⑦ Hui ECM.An empirical study of the effects of land supply andlease conditions on the housing market:a case of Hong 
Kong [J]. 
Property Management,2004,22(2):127 - 154. 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
住房市场分化调整下的土地供应分类调控研究 
4 
 
发展区、缓慢潜在发展区和缓慢发展区四类；王盛等以我国 244 个地级市为研究对
象，通过 16 个城市特征解释变量建立分析层线性模型，认为我国当前住房市场主要
有投资驱动型、收入推动型、消费主导型、城市发展型等四个模式①；沈孝强（2015）
利用库存供给量、住房购买力和住房购买意愿 3 个一级指标和 10 个二级指标构建商
品住房库存的消化能力评价体系，将全国划为库存风险较低、可控、恶化和较高 4
个分区。第二，城市分化特征。已有研究主要利用主成分分析、聚类分析、PDI 分
化指数以及灰色关联度等方法研究城市分化现状和趋势特征，认为中国城市住房市
场分化初具行政等级性和空间集聚性，其中卫晓等（2013）利用主成分分析将 10
个指标归为市场规模、市场购买力和市场潜力三类因子，并将 35 个大中城市划分为
五类；丁祖昱认为城市房价收入比是具有很强地域性的分类指标，应用主成分分析
法、聚类分析法通过该指标将 287 个地级以上城市划为一线、二线、三线、四线、
资源型城市五种类型②；王洋、王德利等（2015）指出中国城市间的住房价格空间分
异显著，呈现空间集聚性分异和行政等级性分异的双重格局，总体趋势表现为以东
高西低为主，南高北低为辅的特征，其中，我国一线城市与其他城市之间已经出现
明显分化；邱少君（2014）认为我国城市的住房市场发展，除了和经济水平相关之
外，与外来人口数量也有很强的相关性。 
2.我国住房市场分化调整的因素研究 
我国城市住房市场空间差异格局背后必然有其驱动因素，学术界目前主要围绕
土地市场、城市经济和社会人口等角度进行研究。第一，土地市场因素。肖磊等通
过对城市房地产截面数据的分析，认为住房供给和需求是影响房价的要素③，王洋等
人认为可以将所有这些研究涉及的影响因素最终归纳为住房用地的供需和住房成本
④，谢建豪（2007）同时也认为地方供需不平衡、地方性投机两个因素导致各地住房
价格的高低；丰雷等人认为土地供应管制差别影响供求关系，住房用地供应对房价
有显著的负向影响，回归系数为- 0. 008⑤，黄忠华等人得出的影响系数为- 0.01⑥。
                                                             
①王盛,张永岳.区域房地产价格影响模式的比较分析[J].统计与决策,2015,15(437):142-145. 
②丁祖昱.中国房价收入比的城市分异研究[J].华东师范大学学报(哲学社会科学版),2013(03):122-155. 
③肖磊,肖佳文,辜佳新,李丽.房价影响因素与地区房价差异分析—基于 30 个省会城市的截面数据[J].经济研究导
刊,2011(35):103-105. 
④王洋,王德利,刘丽华,闫梅,王少剑.中国城市住宅价格的空间分化及其土地市场影响[J].中国土地科
学,2015(06):33-40. 
⑤丰雷,苗田,蒋妍.中国土地供应管制对住宅价格波动的影响[J].经济理论与经济管理,2011(02):33-40. 
⑥黄忠华,虞晓芬,杜雪君.土地供应对住房价格影响的实证研究—以上海市为例[J].经济地理,2009(04):624-627.  
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第二，城市经济因素。汤鸿（2012）指出我国各地区经济发展水平、消费观念、土
地制度改革和市场化进程对各地房地产市场有显著影响；邹利林等人系统回顾了住
房价格空间演化的动力机制与模式，认为当下我国住房价格时空格局是社会制度、
自然条件、经济条件等多种因素综合作用的结果①，在具体影响因素分析上，刘斌斌
等（2014）认为经济情况、投资意愿、居民生活情况等都会影响房地产市场发展水
平，导致商品住房市场存在差异，王洋等认为城市财富水平、城市区位和行政等级
特征是城市住房价格空间分化的核心因素②，崔新明③、张娟锋④等人承认财富水平对
住房市场分化的影响之外，都认为城市居民收入、人口数量、财富水平和土地市场
化程度也是造成中国城市间住房价格、土地价格差异的决定性因素。第三，其他因
素。何鸣等从城市环境特征角度研究中国房地产价格的区间差异，认为城市交通、
生产性等公共服务，以及城市自然环境会影响居民的效用水平，进而决定了房价差
异⑤。 
3.住房用地分类调控的实践研究 
第一，土地供应角度。毛亮建立影响住房价格简单的模型，认为政府土地供应对
住房价格和土地价格的影响是有特定条件的⑥，在一个房地产投机的地区增加土地供
应，他认为会推动住房价格上涨，而不是下降；龙莹通过对我国各省及自治区房价
波动成因的分析，认为土地价格是地区房价上涨的重要原因⑦；高峰认为按照城市人
口流动规律增加土地供应才能解决房地产区域性问题⑧；王洋等通过实证分析发现，
土地市场中的土地供给和土地价格因素同时决定了中国城市间住房价格的空间分
化，其中土地供给的影响更为显著，是决定住房价格分化的基础性因素。第二，政
策工具角度。尹虹潘认为金融政策工具影响群体广、力度大，但对具体城市和不同
群体的针对性和灵活性不强，切忌“一刀切”⑨；王瑞东、雷广平等认为要分清楚各
                                                             
①邹利林,杨俊,胡学东.中国城市住宅价格时空演变研究进展与展望[J].地理科学进展,2013(10):1479-1489. 
②王洋,王德利,王少剑.中国城市住宅价格的空间分异格局及影响因素[J].地理科学,2013(10):1157-1165. 
③崔新明.城市住宅价格的动力因素及其实证研究[D].杭州:浙江大学,2003. 
④张娟锋,刘洪玉.住宅价格与土地价格的城市差异及其决定因素素[J].统计研究,2010(03):37-44.  
⑤何鸣,柯善咨,文嫣.城市环境特征品质与中国房地产价格的区域差异[J].财经理论与实
践,2009,30(2):97-103. 
⑥毛亮.增加土地供应能抑制房价过快上涨吗?[J].经济经纬,2011(03):67-71. 
⑦龙莹,张世银.基于区域差异的房地产价格波动成因分析[J].北京工商大学学报(社会科学
版).2010(04):35-39. 
⑧高峰.房地产市场宜分区分类调控[J].城乡建设,2013(11):83-84 
⑨尹虹潘.不同房地产调控政策在城市层面的运行机制—基于城市房价空间分布曲线理论分析[J].经济学
家,2012(12):67-73. 
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种不同类型的房产需求，政府在进行分类调控时，应该明确目标差异①，针对不同市
场采取不同措施，要努力解决中低收入者的住房供应问题②，而对住房投资和投机产
生的“供不应求”必须予以抑制。第三，政府与市场关系。谢建豪（2007）认为在
进行住房市场分化调整和调控过程中应从中央与地方政府关系入手，建立房价考核
体系和住房供应调控体系，保证调控政策实施效果③；倪鹏飞④、韩康⑤等认为政府在
调控中的重要职责是建立和完善住房保障供应体系，把商品房交给市场的同时，逐
渐建立起促进房地产市场平稳健康发展的长效机制。 
综上，关于住房市场分化和分类调控的相关研究较多，在研究住房市场分化特
征和趋势上，国内的研究侧重于研究土地供应与地价、房价之间的关系，不乏一些
优秀的定量研究，为本文提供了丰富的研究思路和文献材料。但是，住房市场分类
调控的研究还存在以下三方面不足：第一，在空间统计上，学者从不同角度提出应
充分考虑市场差异因地制宜地实施调控政策，但这些文献并没有深入对城市进行分
类和研究，还只是集中在宏观区域的分类上，即从东、中、西地理角度进行区域差
异分析，缺乏对具体城市人口流动、经济发展、市场规模等特征的研究和分类，在
具体城市方面的研究更是缺乏；第二，在变量测量上，对土地供给主要使用土地购
置面积和价格来表示，而不是通过土地市场的土地供应面积和土地价格，导致分析
结果可能出现偏差；第三，在分析内容上，文献对我国住房市场分化的特征、趋势
和影响因素进行分析的文献不多，特别是结合住房市场分化趋势进行分类调控机制
设计的研究更为缺乏。因此，本文希望能系统的研究住房市场分化特征和影响因素，
并从供给侧分析土地供应对分化调整的影响，针对分化调整态势，对土地供应分类
调控框架进行设计，为中国房地产市场的管理调控提供参考。 
因此，由于理论角度、研究方法以及城市样本的差异，对住房市场分化的研究
结论也各有不同。为保证研究科学性和可靠性，本文将结合供需理论、成本理论，
以及城市经济理论选取因素指标，进一步探讨城市住房价格水平及其空间分化特征。 
                                                             
①安辉,王瑞东.我国房地产价格影响因素的实证分析—兼论当前房地产调控政策[J].经济经
纬,2013(03):116-124 
②谢建豪.浅议住房价格的分类调控[J].商业时代,2007(20):74-76. 
③雷广平,城市化进程中的住房问题及政策调控—基于欧美发达国家的经验[J].经济研究参
考,2014,14(2574):38-43. 
④倪鹏飞.中国住房发展与制度改革的目标取向—建立城乡一体的中国住房体系[J].天津社会科
学.,2015(03):101-109. 
⑤韩康,张占斌,史美兰.构建“商保融合”的新型市场化保障房模式[J].国家行政学院学报.,2015(06):116-118. 
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三、研究路线和方法 
（一）研究路线 
本文的技术路线见图 1-1，第一，文献阅读与理论准备。阅读了大量与住房调控
相关的书籍和文献，为本文的理论和实证分析打下坚实的基础。第二，定量分析。
运用定量分析方法，分析我国城市住房市场分化的特征和趋势，对城市住房价格分
化调整的影响进行经验分析，得出我国住房用地分化形势与关键因素。第三，定性
分析。在住房用地调控政策回顾与梳理的基础上分析政策的演化规律与未来趋势，
通过政策分析方法制定住房用地分类调控机制，主要包含了目标分析、主客体分析、
政策工具选择以及保障机制等内容，为城市住房市场的差别化调控提供实施框架。
第四，结论与讨论。得出我国住房市场分化形势和趋势，在分类调控框架的基础上
进一步提出加快实现城市住房用地分类调控的政策建议。 
因此，本文研究采用综合交叉的研究方法，将定性分析与定量分析相结合，规范
分析与实证分析相结合，确保研究的科学性和适用性，一方面，对我国城市住房市
场分化特征展开描述性分析，对分化调整的影响因素展开经验性分析，另一方面，
从供需理论、城市经济理论探讨住房市场分化调整的影响因素，重点利用政策分析
方法对住房市场调控政策进行归纳总结，并以此为基础设计住房用地分类调控框架。 
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图 1-1 研究的技术路线图 
资料来源：笔者自制。 
（二）研究方法 
1.描述统计法。综合前人关于住房市场分化调整的研究成果，利用描述统计分
析方法，对我国 70 个大中城市住房市场分化特征进行描述性分析，对城市住房价格
调整差异的影响因素进行经验分析。 
2.政策分析法。对我国住房用地供应政策进行系统回顾，应用政策分析方法总
结住房用地调控政策的演变特征和趋势，通过对住房市场调控的政策目标、政策主
客体、政策工具和保障机制的分析，建立住房用地分类调控框架。 
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四、研究可能的创新和不足 
（一）创新之处。第一，理论创新。通过土地供应角度来研究住房市场调控，
分析房地产用地调控在政策目标、政策工具和政策执行方面存在的问题与约束，提
出住房市场分类调控框架和保障机制。第二，方法创新。通过描述统计方法、GIS
绘图技术，探索 70 个城市住房分化特征和演变趋势，探讨土地供应量、人口流动、
经济发展对城市住房分化和住房价格波动的影响。 
（二）不足之处。第一，指标数据收集不足。选择 70 个大中城市作为研究样本，
样本容量虽然基本能代表全国各个层次城市，但还有剩余更多的县、市无法在研究
中得到讨论，而其中 70 个大中城市的数据收集也存在一定困难，尤其是住房库存、
人口变动等指标数据难以获取，也导致指标的选择和替代难免带有主观性和片面性。
第二，理论基础不够扎实。学者们关于土地供应量和住房价格关系的研究结论还不
一，加上关于住房分类调控的理论和实践方面还处在探索阶段，已有的研究文献和
书籍也较不系统。因此，本文用住房用地供应进行分类调控的研究设计，还处在归
纳总结层面，机制的运用实践还需要更多的补充和探讨。
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